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ISTOTNE DANE

Opis nieruchomosci:

(rodzaj, dane identyfikacyjne)

Udziat wynoszacy 4/31 czesci w nieruchomosci gruntowej (KW nr
KO11/00045214/2) stanowigcej niezabudowane dziatki gruntu nr
454/9, 454/21, 454/23, 454/30, 454/37 o tacznej powierzchni
0,6522 ha potoznej w obrebie 0128 Brzeznica, gmina Biaty Bor,
powiat szczecinecki, wojewodztwo zachodniopomorskie.

Dziatki stanowig niezagospodarowane drogi wewnetrzne,
komunikujgce osiedle dziatek budowalnych.

Na tym terenie nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w studium uwarunkowan i  kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Biaty Bor w/w
dziatki lezg na obszarze oznaczonym jako: obszary chronionego
krajobrazu, potencjalne tereny rozwojowe turystyczno —
rekreacyjne.

Nieruchomos$¢ stanowi wspoétwlasnos¢ Katarzyny Agaty Majki w

udziale do 4/31 czesci.

Zakres i cel wyceny:

Okres$lenie wartosci rynkowej prawa witasnosci do udziatu w
nieruchomosci dla potrzeb wykorzystania w postepowaniu
upadtosciowym prowadzonym wobec upadtej Katarzyny Majki
przez Syndyka — Sylwestra Zieciaka.

Zastosowane podejscie:

porownawcze

Wartos¢ nieruchomosci na
dzien: 22.03.2023r.

Wartos¢ rynkowa wynosi: 13 465 zt

(stownie: trzynascie tysiecy czterysta sze$c¢dziesigt pie¢ ztotych)

Data sporzgdzenia operatu:

22.03.2023r.
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1. Przedmiot i zakres opracowania

1.1 Przedmiotem wyceny jest prawo witasnosci do udziatu wynoszacego 4/31 czesci do
nieruchomosci gruntowej (opisanej w KW nr KO11/00045214/2) stanowigcej dziatki gruntu nr
454/9, 454/21, 454/23, 454/30, 454/37 o tacznej powierzchni 0,6522 ha potoznej w obrebie
0128 Brzeznica, gmina Biaty Bér, powiat szczecinecki, wojewodztwo zachodniopomorskie.
Dziatki stanowig niezagospodarowane drogi wewnetrzne, komunikujgce osiedle dziatek
budowalnych.

Ksiegi wieczyste prowadzone sg przez Sad Rejonowy w Szczecinku — V Wydziat Ksigg
Wieczystych.

1.2 Zakres wyceny obejmuje okreslenie obecnej wartosci rynkowej przedmiotu wyceny w
aktualnym stanie, tj. jako wewnetrznych drég stanowigcych wspétwtasnos¢ wiascicieli

komunikujgcych sie z nimi dziatek budowalnych.

2. Cel wyceny
Operat wykonano na zlecenie z dnia 21 lutego 2023 r. wystawione przez Syndyka masy
upadiosci Katarzyny Majki — Sylwestra Zieciaka, celem wykorzystania w postepowaniu

upadtosciowym prowadzonym wobec upadtej Katarzyny Majki.

3. Podstawy formalne, materialno-prawne, dane merytoryczne

3.1 Podstawa formalna to jest zlecenie z dnia 21 lutego 2023 r. wystawione przez Syndyka
masy upadtosci Katarzyny Majki — Sylwestra Zieciaka, wykonania opinii okreslajgcej wartosé
rynkowg udziatu wynoszgcego 4/31 czesci w prawie witasnosci nieruchomosci gruntowej
skladajgcej sie z dziatek o numerach 454/9, 454/21, 454/23, 454/30 oraz 454/37 dla ktorej
Sad Rejonowy w Szczecinku V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o
numerze: KO11/00045214/2

3.2 Podstawy materialno — prawne:

- Ustawa z dnia 23.04.1964r. - Kodeks Cywilny (Dz. U. Nr 16 poz. 93 z pdzniejszymi
Zmianami)

- Ustawa z dnia 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115 poz.741)
z pézniejszymi zmianami.

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

- Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych - jako zalecane do stosowania,

- Powszechne Krajowe Zasady Wyceny - jako zalecane do stosowania,



- Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. 1964 Nr
43 poz. 296) z pdzniejszymi zmianami.
- Ustawa z dnia 15 czerwca 2007 r. o licencji doradcy restrukturyzacyjnego (Dz. U.

2007 Nr 123 poz. 850) z pdzniejszymi zmianami.

3.3 Dane merytoryczne:

- Dane z mapy ewidencyijnej,

- Ogledziny nieruchomosci,

- Uchwata NR XXI11/176/2016 Rady Miejskiej w Biatym Borze z dnia 29 grudnia 2016 r.
w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Biaty Bér w granicach administracyjnych miasta i
gminy,

- Ceny transakcyjne z lokalnego rynku nieruchomosci uzyskane z Powiatowego
Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Szczecinku,

- Wyliczenia witasne,

- Dane z Ksiegi Wieczystej nr KO11/00045214/2

4. Istotne daty dla operatu szacunkowego
- data sporzadzenia wyceny: 22.03.2023 r.
- data, na ktérg okreslono warto$é przedmiotu wyceny: 22.03.2023 r.
- data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:
22.03.2023r.

data dokonania ogledzin nieruchomosci: 15.03.2023 r.

5. Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny

5.1 Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego:

Na tym terenie nie ma obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z Art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przeznaczenie
przedmiotu wyceny okreslono na podstawie Uchwaty NR XXIII/176/2016 Rady Miejskiej w
Bialym Borze z dnia 29 grudnia 2016 r. w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i
kierunkbw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Biaty Bér w granicach
administracyjnych miasta i gminy, w ktorym dziatki nr 454/9, 454/21, 454/23, 454/30 oraz
454/37 lezg na obszarze oznaczonym jako: obszary chronionego krajobrazu, potencjalne
tereny rozwojowe turystyczno — rekreacyjne.

Dziatki sg wykorzystywana zgodnie z przeznaczeniem w studium, gdyz faktycznie stanowig

niezagospodarowane wewnetrzne drogi komunikujgce dziatki budowalne.
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Nie mozna jednak Studium poréwnywac do obecnie obowigzujgcych Miejscowych Planow
Zagospodarowania Przestrzennego. Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy jest osobnym, samodzielnym aktem planistycznym wytyczajgcym
kierunki rozwoju przestrzennego na terenie, ktoéry obejmuje, stanowigcym podstawe
uchwalenia planéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Nie istnieje moc prawna
wydawania decyzji administracyjnych na podstawie Studium, gdyz w przeciwienstwie do
Planu Zagospodarowania nie jest ono aktem prawa miejscowego. Rada Gminy uchwalajgc
Studium, tworzy dopiero podstawe do wprowadzenia w przysztosci przepiséw gminnych, w
formie planéw zagospodarowania przestrzennego. Studium nie ma zadnej mocy prawnej i w
niczym nie zobowigzuje mieszkancéw gminy ani innych podmiotéw gospodarujgcych na jej
terenie, poniewaz jest tylko tzw. aktem kierownictwa wewnetrznego, czyli zobowigzuje
jedynie lokalne wtadze samorzgdowe.

Zgodnie z art. 9 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym studium nie
jest aktem prawa miejscowego, a co za tym idzie ,dokument ten nie moze stanowic
podstawy prawnej jakiejkolwiek decyzji administracyjnej. Systemowy charakter studium
uwarunkowan sprowadza sie zatem do aktu planistycznego o charakterze wewnetrznym
oraz ,roboczym”. Mozna go zatem okresla¢c mianem ,planu dla planistéw” (Z. Leonski, M.
Szewczyk, M. Krus, Prawo zagospodarowania przestrzeni, Warszawa 2019, s. 241). W tym
stanie prawnym, niezbedne jest uzyskanie prawomocnej decyzji o warunkach zabudowy,

ktora bedzie wigzgcym dokumentem kwalifikujgcym dziatke na konkretny cel.



5.2 Lokalizacja i otoczenie:

Brzeznica: mata wies w Polsce potozona w wojewddztwie zachodniopomorskim, w powiecie
szczecineckim, w gminie Biaty Bér, zamieszkiwana przez okoto 130 osob. Przedmiot wyceny
potozny jest w odlegtosci okoto 4 km na potudnie od wsi i praktycznie nie ma z nig zadnych
powigzan, a jedynie znajduje sie w obrebie Brzeznica. Tuz obok (okoto 0,5 km) od
wycenianych dziatek znajduje sie mata wies Trzmielewo, gm. Rzeczenica (woj. pomorskie)
majgca charakter typowo letniskowo turystyczny, gdyz lezy nad brzegiem jeziora Bielsko.

Na wycenianym obszarze obrebu Brzeznica czes¢ wiascicieli areatéw rolnych zdecydowata
sie na ich podziat na mniejsze dziatki, w ktérym nowo wydzielone dziatki przeznaczone sa

pod zabudowe gtéwnie letniskowg. W ten sam sposéb powstat réwniez przedmiot wyceny.

Gmina Biaty Bér — gmina miejsko-wiejska w Polsce potozona w wojewddztwie
zachodniopomorskim, w pdétnocno-wschodniej czesci powiatu szczecineckiego. Siedzibg
gminy jest miasto Biaty Bér. Liczba mieszkancéw to okoto 5,3 tys oséb. Powierzchnia gminy
wynosi 269,93 km?, co stanowi 15,3% powierzchni powiatu.

Gmina lezy na Pojezierzu Bytowskim oraz Réwninie Charzykowskiej. Jest to najdalej na
wschéd potozona gmina w wojewddztwie. Przez gmine przeptywa rzeka Biata (doptyw
Czernicy i Gwdy), ktéra tworzy 3 duze jeziora: Cieszecino, tobez i Bielsko. Tereny lesne
zajmujg 49% powierzchni gminy, a uzytki rolne 39%. Na terenie gminy znajduje sie

najwyzszy punkt wojewodztwa zachodniopomorskiego Gora Krajoznawcow.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduje sie w skrajnie potudniowej czesci obrebu Brzeznica w
srodkowej czesci gminy Biaty Bor, w niedalekim sasiedztwie zabudowy mieszkalno
turystycznej (tereny o nisko/sérednim stopniu zurbanizowania). Bezposrednie sgsiedztwo
stanowig podobne nieutwardzone dziatki stanowigce drogi wewnetrzne oraz mate dziafki
budowlane z czego niewielka czes¢ z nich zabudowana jest zabudowg letniskowo —
rekreacyjng. Nieco dalsze sgsiedztwo stanowi duze jezioro Bielsko. Formalny dojazd do
nieruchomosci zapewniony jest z gminnej nieutwardzonej asfaltem drogi, prowadzgcej ze wsi
Trzmielewo. Odlegto$¢ do utwardzonej publicznej drogi (stanowigcej krajowg droge nr DK25)

wynosi okoto 1,8 km.
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lokalizacja przedmiotu wyceny na tle obrebu Brzeznica

Stan nieruchomosci (zgodnie z Art. 4 pkt. 17) Ustawy o gospodarce nieruchomosciami) -

nalezy przez to rozumie¢ stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy,
stopienn wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia
nieruchomosci, w tym wielko$¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowos$ci, w ktérej

nieruchomos¢ jest potozona).

5.3 Stan prawny (uregulowany) Dla nieruchomosci gruntowej stanowigcej przedmiot wyceny
prowadzona jest w Sgdzie Rejonowym w Szczecinku V Wydziat Ksigg Wieczystych - ksiega
wieczysta KW nr KO11/00045214/2. Ksiega wieczysta zostata zbadana przez rzeczoznawce
majgtkowego w dniu 18.01.2023 r.

Zgodnie z zapisami w ksiedze wieczystej nr KO11/00045214/2 m.in. wspétwtascicielem do
4/31 czesci w nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatki nr 454/9, 454/21, 454/23, 454/30
oraz 454/37 o tacznej powierzchni 0,6522 ha, stanowigcych Bp - zurbanizowane tereny
niezabudowane, pofoznej w obrebie Brzeznica, gmina Bialy Bér, powiat szczecinecki,

wojewodztwo zachodniopomorskie jest Katarzyna Agata Majka.

Dziat Il nie wykazuje wpiséw,



Dziat IV wykazuje wpisy:

- hipoteka umowna tgczna w kwocie 33 000 zt na rzecz Andrzeja Dariusza Wojtowicza,
obcigzajgca udziat Oskara Marcina Stanczykowskiego,

- hipoteka umowna fgczna w kwocie 32 000 zt na rzecz Grzegorza Mazurkiewicza, Andrzeja
Dariusza Wojtowicza, obcigzajgca udziat Elzbiety Pruzinskiej, Bartosza Macieja
Pruzinskiego,

- hipoteka umowna fgczna w kwocie 32 000 zt na rzecz Grzegorza Mazurkiewicza, Andrzeja
Dariusza Wojtowicza, obcigzajgca udziat Moniki Agnieszki Kasperczak, Waldemara
Romualda Kasperczak,

- hipoteka umowna tgczna w kwocie 452 430 zt na rzecz Powszechnej Kasy Oszczednosci
Bank Polski S.A. obcigzajgca udziat Marka Kazimierza Piechowiaka

SzczegOoty wpisdw w zatgczonym wydruku z KW nr KO11/00045214/2

5.4 Stan techniczno-uzytkowy:

Dziatka nr 454/9

Dziatka o polu geometrycznym 1130 m? stanowi jednolity wydtuzony ksztatt typowy dla drogi.
W dziatce przebiega podziemny przewdd energetyczny stuzacy do uzbrojenia w energie
elektryczng sagsiadujgcych z dziatkg nr 454/9 dziatek budowlanych. Dziatka nie jest
ogrodzona przez co ogoélnodostepna i petni role drogi wewnetrznej. Teren jest w miare

ptaski, nieutwardzony. Dostep do dziatki jest dos¢ doby bezposrednio z dziatki stanowigcej

gminng droge (rowniez nie utwardzonej).
Widok na dziatke nr 454/9

Dziatka nr 454/21
Dziatka o polu geometrycznym 2503 m? stanowi jednolity wydtuzony ksztatt typowy dla drogi.

W dzialtce nie przebiegajg zadne podziemne urzgdzenia. Dziatka nie jest ogrodzona przez co



ogodlnodostepna i petni role drogi wewnetrznej. Teren jest w miare ptaski, nieutwardzony.

Dostep do dziatki jest dos¢ doby bezposrednio z inne drogi wewnetrznej ktéra tgczy sie z

dziatkg stanowigca gminng droge (rowniez nie utwardzonej).
Widok na dziatke nr 454/21

Dziatka nr 454/23

Dziatka o polu geometrycznym 1142 m? stanowi jednolity wydtuzony ksztatt typowy dla drogi.
W dzialce przebiega podziemny przewdd energetyczny stuzagcy do uzbrojenia w energie
elektryczng sagsiadujgcych z dziatkg nr 454/23 dziatek budowlanych. Dziatka nie jest
ogrodzona przez co ogodlnodostepna i petni role drogi wewnetrznej. Teren jest w miare
ptaski, nieutwardzony. Dostep do dziatki jest dos¢ doby bezposrednio z dziatki stanowigcej

gminng droge (réwniez nie utwardzonej).

Widok na dziatke nr 454/23
Eks
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Dziatka nr 454/30

Dziatka o polu geometrycznym 1032 m? stanowi jednolity wydtuzony ksztatt typowy dla drogi.
W dzialce przebiega podziemny przewdd energetyczny stuzacy do uzbrojenia w energie
elektryczng sasiadujgcych z dziatkg nr 454/30 dziatek budowlanych. Dziatka nie jest
ogrodzona przez co ogoélnodostepna i petni role drogi wewnetrznej. Teren jest w miare
ptaski, nieutwardzony. Dostep do dziatki jest dos¢ doby bezposrednio z dziatki stanowigcej

gminng droge (réwniez nie utwardzonej).

Widok na dziatke nr 454/30

Dziatka nr 454/37

Dziatka o polu geometrycznym 701 m? stanowi jednolity wydtuzony ksztatt typowy dla drogi.
W dzialce przebiega podziemny przewdd energetyczny stuzacy do uzbrojenia w energie
elektryczng sagsiadujgcych z dziatkg nr 454/71 dziatek budowlanych. Dziatka nie jest
ogrodzona przez co ogoélnodostepna i petni role drogi wewnetrznej. Teren jest w miare
ptaski, nieutwardzony. Dostep do dziatki jest dos¢ doby bezposrednio z dziatki stanowigcej

gminng droge (réwniez nie utwardzonej).
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Widok na dziatke nr 454/37

Widok mapy ewidencyjnej dziatek nr 454/9, 454/21, 454/23, 454/30, 454/37
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6. Przedstawienie zastosowanego sposobu wyceny

Obliczenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci do nieruchomosci gruntowej dokonano
podejsciem poréwnawczym, metoda porownywania parami, jako odzwierciedlajgcego
wartos¢ rynkowa, przy zatozeniu ze wartos¢ tg stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu
wyceny mozna uzyskaé¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowej. (UGN 151.1)

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Rady Ministrow z dnia 21.09.2004r w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego przy stosowaniu podejscia
poréwnawczego konieczna jest znajomosé cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci
wptywajgcych na poziom ich cen. Natomiast przy metodzie poréwnywania parami porownuje
sie nieruchomos¢ bedacg przedmiotem wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z
nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane
sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. (§ 4 ust 1
oraz § 4 ust 3 Rozp.)

Podejscie porownawcze polega na okre$leniu wartosci rynkowej nieruchomosci przy
zatozeniu, ze jej warto$¢ odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Podejscie to stosuje sie, jezeli znane sg ceny
transakcyjne nieruchomosci podobnych do wycenianej, warunki zawarcia transakgcji, a takze
cechy tych nieruchomosci majgce bezposredni wptyw na poziom cen transakcyjnych.
Metoda poréwnywania parami polega na poréwnaniu nieruchomosci wycenianej z
nieruchomosciami podobnymi o znanych cenach transakcyjnych z uwzglednieniem cech
fizycznych, srodowiskowych i ekonomicznych. Ze wzgledu na rzadkos¢ wystepowania
nieruchomosci bardzo podobnych do siebie (identycznych) nalezy wprowadzi¢ poprawki w
celu wyeliminowania lub ztagodzenia wystepujgcych pomiedzy nimi réznic. Warto$¢ koryguje
sie ze wzgledu na cechy rdznigce te nieruchomosci i okresla sie z uwzglednieniem zmian
poziomu cen wskutek uptywu czasu. Dostosowywanie cech nieruchomosci poréwnawczych
do obiektu szacowanego odbywa sie w celu obliczenia, jakie ceny otrzymatoby sie, gdyby
nieruchomosci sprzedane posiadaty takie same wartosci cech jak przedmiot wyceny. Jako
jednostke poréwnawczg przyjeto 1 m? powierzchni.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami wg Noty
Interpretacyjnej Nr 1 — Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci
jest nastepujagca:

- Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i

cechach, stanowigcego podstawe wyceny.
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- Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

- Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen ha
rynku nieruchomosci.

- Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

- Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

- Wybér do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.

- Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.

- Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielko$ci poprawek wynikajacych z réznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomos$ci wybranych do porownan

- Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek.

- Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych
parach, lub $redniej wazonej, je$li wiarygodnos¢ otrzymanych wynikow jest
zréznicowana.

- Okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci

jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu).

Charakter nieruchomosci wycenianej, pozwala zastosowaé podejscie poréwnawcze, gdyz
spetnione sg trzy gtéwne warunki:

- rynek jest w miare stabilny,

- odnotowano na rynku odpowiednig ilos¢ transakcji nieruchomosci o podobnych cechach, co
nieruchomos¢ wyceniana,

- nieruchomosci podobne byty przedmiotem obrotu na rynku w okresie dwoch ostatnich lat.

Analizujgc lokalny rynek nie odnotowano dostatecznej liczby transakcji nieruchomosciami
drogowymi wewnetrznymi moggcymi postuzy¢ za nieruchomosci poréwnawcze. Generalnie
drogi cho¢ drogi wewnetrzne (udziaty) sg czesto przedmiotem wolnorynkowych transakcji, to
sg zawsze kupowane wraz z dziatkg budowlang do ktorej zapewniajg dostep, przy czym nie
jest podawana warto$¢ samego udziatu w drogach. Dodatkowo dochodzi zréznicowanie ich
lokalizacji w szczegolnosci pod katem wielkosci aglomeracji w jakiej sie znajdujg, gdzie
naturalng prawidtowoscig jej wzrost wartosci nieruchomosci wraz ze wzrostem wielkosci

aglomeracji. W tym przypadku przedmiot wyceny znajduje sie w matej wsi i porownanie
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transakcji z wigkszych aglomeracji (np. miast) mogtoby doprowadzi¢ do nieuzasadnionego
zawyzenia wyniku wyceny. Podobna sytuacja ma miejsce na rynku regionalnym, gdzie
réwniez nie odnotowano transakcji moggcych stanowi¢ nieruchomosci podobne do

przedmiotu wyceny.

Oszacowania wartosci przedmiotu wyceny dokonano zgodnie z § 36 ust 6 pkt. 5 w/w
Rozporzadzenia, tj. jako nieruchomosci zajetej pod droge wewnetrzng. W przedmiotowej
sprawie w przypadku dziatek nr 454/9, 454/21, 454/23, 454/30 oraz 454/37 nie mamy do
czynienia z zasadg korzysci (§ 36 ust 3 pkt. 2) w/w Rozporzadzenia, gdyz przeznaczenie
nieruchomosci (pod drogi) nie powoduje zwiekszenia ich wartosci w stosunku do gruntow, z
ktorych zostaty wydzielone. W odniesieniu do w/w dziatek zastosowano zapisy § 36 ust 4
w/w Rozporzadzenia bez powiekszania wartosci, gdyz dziatki o przeznaczeniu
przewazajgcym wsrod gruntdw przylegtych (pod zabudowe letniskowg) nie majg nizszej

wartosci niz dziatka drogowa.

§ 36. 1. Warto$¢ rynkowg nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania za
nieruchomosci wywfaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie przepisow ustawy z
dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w
zakresie drog publicznych (Dz. U. z 2008 r. Nr 193, poz. 1194 i Nr 199, poz. 1227 oraz z
2009 r. Nr 72, poz. 620) okresla sie, przyjmujgc stan nieruchomo$ci z dnia wydania decyzji,
ceny nieruchomo$ci z dnia ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie nieruchomosci
zgodnie z art. 154 ustawy bez uwzglednienia ustalen decyzji. Nie uwzglednia sie naktadow
poniesionych na nieruchomoS$ci po dniu wydania decyzji.

2. W przypadku, gdy dane z lokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci sg
niewystarczajgce do okreslenia wartosci rynkowej zgodnie z ust. 1, warto$¢ nieruchomosci
objetej decyzjg okresla sie w podejsciu kosztowym.

3. W przypadku, gdy przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywfaszczenia,
powoduje zwiekszenie jej wartoSci, wartoS¢ rynkowg nieruchomosci okreSla sie w
nastepujgcy sposob:

1) wartos$¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drég
istniejgcych stanowi iloczyn warto$ci 1 m2 gruntéw, z ktérych wydzielono te dziatki gruntu, i
ich powierzchni,

2) warto$¢ nieruchomos$ci zajetych pod drogi publiczne stanowi iloczyn wartosci 1 m2
gruntow o przeznaczeniu przewazajgcym wsrod gruntow przylegtych i ich powierzchni -
powiekszony, na podstawie badania rynku nieruchomoS$ci, nie wiecej niz 0 50%.

4. W przypadku, gdy na realizacje inwestycji drogowej zostata wywtaszczona lub przejeta z

mocy prawa nieruchomoS8¢, ktéra na dzien wydania decyzji byta przeznaczona pod
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inwestycje drogowg, wartos¢ rynkowg okresla sie, przyjmujgc przeznaczenie nieruchomosci
przewazajgce wsrod gruntow przylegtych, chyba ze okre$lenie wartosci jest mozliwe przy
uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych. Przepisy ust. 1-3 stosuje sie
odpowiednio.

6. Przepisy ust. 1-4 stosuje sie odpowiednio przy okreslaniu wartoSci nieruchomosci

przeznaczonych, wydzielonych, nabywanych, zajetych lub przejetych pod drogi, a w

SzczegolnoSci:
1) przy okres$laniu warto$ci nieruchomosci lub ich czesci dla ustalenia odszkodowania, o

ktorym mowa w art. 73 ust. 1 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. - Przepisy
wprowadzajgce ustawy reformujgce administracje publiczng (Dz. U. Nr 133, poz. 872, z
poézn. zm.), z tym, Zze stan tych nieruchomoS$ci przyjmuje sie na dzien 29 pazdziernika 1998
r.; nie uwzglednia sie naktadéw dokonanych przez osobe uprawniong po utracie prawa do
wtadania gruntem;

2) przy okre$laniu wartosci dziatek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne, o ktérych mowa
w art. 98 ust. 1iart. 105 ust. 4 ustawy, z tym, ze stan nieruchomosci, z ktérych wydzielono te
dziatki gruntu, przyjmuje sie odpowiednio na dzien wydania decyzji zatwierdzajgcej podziat
nieruchomosci albo na dzieri wejscia w zycie uchwaty rady gminy o przystapieniu do scalenia
i podziatu nieruchomosci;

3) przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania, o ktérym mowa w
art. 24e ustawy z dnia 7 wrze$nia 2007 r. o przygotowaniu finatowego turnieju Mistrzostw
Europy w Pitce Noznej UEFA EURO 2012 (Dz. U. z 2010 r. Nr 26, poz. 133 i Nr 127, poz.
857);

4) przy okre$laniu warto$ci nieruchomos$ci nabywanych pod drogi w drodze umowy, z tym,

ze wszystkie czynniki wptywajgce na warto$¢ nieruchomosci przyjmuje sie na dzien zawarcia
umowy;

5) przy okres$laniu wartosci nieruchomosci wydzielonych lub zajetych pod drogi wewnetrzne

Dokonujac wyboru witasciwego podejscia oraz metody szacowania uwzgledniono w
szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i pofozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych. (Art 154 ust 1 UGN).

7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

Wie$ Brzeznica (w odniesieniu do nieruchomosci niezabudowanych) to przede wszystkim
mate dziatki o powierzchni okoto 1000 + 2000 m? powstate z podziatlu wiekszych
nieruchomosci rolnych. Pomimo podziatu nie spowodowato to silnego rozwoju turystyki we

wsi i wiekszos¢ dziatek nadal jest niezagospodarowana. W samym obrebie nr 0128
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Brzeznica z uwagi na duzg podaz dziatek podobnych do przedmiotu wyceny, w ostatnim
roku odnotowano kilka transakcji moggcych postuzy¢ za transakcje poréwnawcze, mogace
by¢ przejete do analizy.

Ze wzgledu na charakter przedmiotu wyceny do dalszej analizy zostaly przyjete dziatki z
najblizszego sgsiedztwa przedmiotu wyceny o tym samym charakterze i skomunikowanych z
drogami wewnetrznymi stanowigcymi przedmiot wyceny.

W tym segmencie rynku na przestrzeni ostatniego roku dwoch lat widaé, ptaski trend cen
transakcyjnych, bez oznak wzrostu ani spadku. Trend czasowy ustalono na poziomie 0 %.
Najwyzsze ceny uzyskane za 1 m? powierzchni mozna zaobserwowaé za dziatki potozone
blisko innej zabudowy mieszkalnej, z dobrym dostepem do drogi publicznej i uzbrojenia a
takze o proporcjonalnych ksztattach i korzystnych warunkach. W dalszej odlegtosci od drogi i
centrum wsi ceny transakcyjne ulegajg spadkowi.

Najwiekszg popularnoscig (najwiecej transakcji) cieszg sie dziatki, juz uzbrojone o
powierzchni ok. 1000 + 2000 m?, stosownie do zainteresowania w/w dziatki osiggaja
najwyzsze ceny w odniesieniu za 1 m? powierzchni. Cena 1 m? mniejszej dziatki jest
odwrotnie proporcjonalnie do jej wielkosci, co jest typowg zaleznoscig. Dziafki
zagospodarowane i o dobrej funkcjonalnosci (proporcje bokéw i uksztattowanie terenu) ze
wzgledéw oczywistych osiggajg wyzsze cenny od dziatek o niekorzystnych cechach np.
podmoktych.

Po stronie podazy i popytu stojg gtdwnie osoby prywatne. Ogélnie przedziat cenowy waha
sie w granicach 20 + 45 z{/m?2,

Na lokalnym rynku $rednio kilka razy do roku zawiera sie transakcje obrotu

nieruchomosciami podobnymi do przedmiotu wyceny.

Dla potrzeb wyceny zbadano:
- rynek wtorny sprzedazy prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowych niezabudowanych.
- badany obszar — obreb Brzeznica

- uwzgledniono transakcje z ostatnich dwdch lat.
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Do poréwnania przyjeto nastepujgce transakcje nieruchomosci podobnych, bedgcych w

mozliwie najblizszym sgsiedztwie do wycenianego.

Lp.

] o Lokalizacja Data Powierzchnia
Typ nieruchomosci . . Cena
Brzeznica transakgciji (m?2)

Dziatka potozona bezposrednio przy
przedmiocie wyceny. Dostep wprost z
nieutwardzonej drogi gruntowej. Dziatka o dz. nr 454/29 V 2021 5300 m? 23 zt/m?
dobrych proporcjach bokéw. Brak
zagospodarowania, uzbrojenie E (w drodze).

Dziatka potozona bezposrednio przy
przedmiocie wyceny. Dostep wprost z
nieutwardzonej drogi gruntowej. Dziatka o dz. nr454/39 | VI 2021 1086 m? 46 zt/m?
dobrych proporcjach bokéw. Brak
zagospodarowania, uzbrojenie E (w drodze).

Dziatka potozona bezposrednio przy
przedmiocie wyceny. Dostep wprost z
nieutwardzonej drogi gruntowej. Dziatka o dz. nr 454/40 IX 2022 1017 m? 39 zt/m?
dobrych proporcjach bokéw. Brak
zagospodarowania, uzbrojenie E (w drodze).

Srednia cena na badanym rynku wynosi: 36 z/m?

Charakterystyka rynku i szacowanego przedmiotu wyceny w aspekcie cech rynkowych:
Na wtérnym rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych cena uzalezniona jest od

nastepujacych cech szczegdélnych:

- atrakcyjnosci potozenia,

- dostepu do drogi publicznej,

- zagospodarowania (utwardzenia, ogrodzenia)
- powierzchni nieruchomosci,

- funkcjonalnosci,

- dostepu do medidéw,
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Po przeanalizowaniu catoksztattu wtérnego rynku nieruchomosci podobnych do wycenianegj

ustalone zostaly nastepujgce cechy rynkowe i ich gradacje odzwierciedlajgce poziom

zréznicowania ceny:

Lp. Cecharynkowa Gradacja Opis cechy
Lokalizacje dos¢ atrakcyjne z dostepem z nieutwardzonej
dobra przejezdnej drogi,
1 dostepnos¢ do drogi
— — e _dzialk i I -
Zia : :
droga-nieprzejezdna-
Za Dz ; I neizal
2 atrakcyjno$c¢ potozenia i —
dobra Dziatka potozna blisko od innej zabudowy
3 wielko$¢ powierzchni zaleznos¢ liniowa | Na kazde 306 m? - 1 zt (4283 m? — 14 zt)
4 dostepnos¢é medidw - jest media w drodze obok dziatki
uzbrojenie brak media-w-dalszej-odleglosei
. S i i g i
5 zagospodarowanie __ i _ i i
niskie Brak inwestycji, porosnieta samosiewami,
I Dzialki o : o] I
) Dziatki o zachwianych proporcjach bokéw mozliwe do
6 funkcjonalnosé ) ] )
niska zagospodarowania tylko jako rezerwa terenu, lub droga
dojazdowa
Cechy rynkowe przyjeto na podstawie rynku lokalnego oraz podobnych rynkéw

réwnolegtych. Wzieto réwniez pod uwage preferencje potencjalnych inwestorow.

8. Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej

Zestawienie nieruchomosci podobnych:

Lp. Lokalizacja Powierzchnia
] Cena
Brzeznica (m?)
1 dz. nr 454/29 5300 m? 23 zt/m?
2 dz. nr 454/39 1086 m? 46 zt/m?
3 dz. nr 454/40 1017 m? 39 zt/m?

Cmax — 46 zt/m?
Cmin - 23 zt/m?
A= Cmax - Cmin =46 — 23 = 23 z/m?

Okreslenie wptywu cechy rynkowej na wartosé przedmiotu wyceny:

Wagi cech rynkowych okresla sie korzystajac z zasady zwanej ,ceteris paribus”. Wedtug tej

zasady okresla sie o ile zmieni sie jedna cena nieruchomosci, jesli zmieni sie tylko jedna

cecha a pozostate nie ulegng zmianie. Aby ustali¢ wptyw poszczegdlnej cechy na wartosé

rynkowg na danym rynku lokalnym, poszukuje sie nieruchomosci bedacych wczesniej
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przedmiotem obrotu wolnorynkowego o najwyzszych i najnizszych walorach danej cechy,
zas$ pozostatych jednakowych. Analize wptywu na wartosé rynkowa danej cechy prowadzi sie
w parach wg wzoru:
P = [(Cw-Cm): AC] x 100%
Gdzie:
- P to procentowy udziat cechy w wartosci nieruchomosci
- Cw to cena nieruchomosci o najbardziej korzystnej wadze cechy
- Cm to cena nieruchomosci o najmniej korzystnej wadze cechy

- AC to réznica pomiedzy najwyzszg i najnizszg ceng transakcyjng

Cechy rynkowe, ktére majg z reguly charakter lokalny i moga w réznym stopniu wptywaé na
atrakcyjnos$¢ popytu na nieruchomo$é, wyraza sie za pomocg przypisania im wag
okreslonych na podstawie analizy rynku lokalnego. llo$¢ atrybutéw w praktyce ogranicza sie
jedynie do tych, ktére majg istotny wptyw na ich atrakcyjnosé.

Przypisanie wag poszczegdélnym cechom jest zadaniem bardzo trudnym. Wedtug
standardéw zawodowych wagi cech rynkowych mozna ustala¢ na trzy sposoby:

¢ na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedgcych wczesniej
przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen,

¢ przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych,

e na podstawie badan — obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci
(dane z agenciji nieruchomosci).

Pierwszy sposob dotyczy sytuacji, gdy dysponujemy duzg bazg danych o transakcjach
sprzedazy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianych, uzupetniong
informacjami o cechach tych nieruchomosci. Jesli liczebnos¢ jest duza (rzedu kilkaset) a
dane wiarygodne, to dla ustalenia wag cech rynkowych postuzy¢ sie mozemy metodami
statystycznymi.

Drugi sposéb ustalania wag cech rynkowych opiera sie na analogii do podobnych rodzajowo
i obszarowo rynkéw lokalnych.

Trzeci sposob ustalania wag ma charakter oceny eksperckiej. Wigze sie z prowadzeniem
wywiadow rynkowych u posrednikow w obrocie nieruchomosciami i u doswiadczonych
rzeczoznawcow majgtkowych.

W tym konkretnym przypadku z uwagi na matg liczbe transakcji obiektami podobnymi do
przedmiotu wyceny zastosowanie pierwszego sposobu jest niemozliwe. Dlatego postuzono
sie metodg drugg oraz uzupetniajgco trzecia.

Ponizej przedstawiono wyniki bedgce publikowane prze literature fachowg podane w

procentach skorygowanych o rynki réwnolegte.
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Cecharynkowa waga Zakres cenowy
dostepnos¢ do drogi XXXXX Wszystkie podobne
atrakcyjnos¢ potozenie XXXXX Wszystkie podobne
wielkos¢ powierzchni 60 % 14
dostepnosé mediéw - uzbrojenie XXXXX Wszystkie podobne
zagospodarowanie XXXXX Wszystkie podobne
funkcjonalnos¢ 40 % 9

SUMA 100 % 23

Poszczegdlne cechy przedmiotu wyceny wraz z ich opisem i ocena:

atrakcyjnosc¢ potozenia

Cecha rynkowa Opis cechy ocena
) Lokalizacje dos¢ atrakcyjne =z dostepem z dobra
dostepnos¢ do drogi ) ) ) ) )
nieutwardzonej przejezdnej drogi,
Dziatka potozna blisko od innej zabudowy dobra

wielko$¢ powierzchni

tacznie 6522 m?

bardzo duza

funkcjonalnos¢

dostepnos$¢ mediow - uzbrojenie media w drodze obok dziatki jest
zagospodarowanie brak niskie
dziatka waska i dtuga, stanowigca droge dojazdowg niska

Zestawienie cech i obliczenie $redniej ceny rynkowej 1 m? nieruchomosci gruntowej

Nieruchomosé

Dziatki przyjete do poréwnania

wyceniana: 454/29 454/39 454/40
Cechy ]
Stare Wierzchowo % % - _g
-~ N ~
dz. 16/5 OCENA © N OCENA c =z OCENA © N
o] o o
o o o
dostepnosc¢ dobra dobra dobra dobra
odlegtos¢ od
dobra dobra dobra dobra
zabudowy
5300 -6 522 5300 -1 086 5300-1 017
wielko$¢ powierzchni | bardzo duza 6522 m? -4 -14 -14
-1 222/306 -4 214/306 - 4 283/306
dostepnosé medidw jest jest jest jest
zagospodarowanie niskie niskie niskie niskie
funkcjonalnosé niska dobra -9 dobra -9 dobra -9
suma -13 -23 -23
cena 23 46 39
Wartos¢ po
10 23 16
poprawkach

Wartosé srednia

16
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Obliczenie wartosci rynkowej:
Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci dziatki gruntu nr 454/9, 454/21, 454/23, 454/30, 454/37 o
powierzchni fgcznej 6522 m? potozonej w obrebie 0128 Brzeznica wynosi:

16 zHm? x 6522 m? = 104 352 z}

Okreslenie wartosci rynkowej udziatlu w w/w nieruchomosci nalezacego do

upadtej Katarzyny Majki (4/31 czesci)

Z uwagi, ze przepisy Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ani tez Rozporzadzenia Rady
Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgadzania operatu szacunkowego nie
precyzujg procedury szacowania udziatu w nieruchomoéci, positkowo oparto sie na Art. 1009
Kodeksu Postepowania Cywilnego ktéry stanowi: ,W razie skierowania egzekucji do
utamkowej czesci nieruchomosci opisowi i oszacowaniu podlega cata nieruchomosé¢. Sumag

oszacowania takiej czesci jest odpowiednia cze$¢ sumy oszacowania catej nieruchomoS$cr”.

Tak wiec wartos¢ rynkowa udziatu nalezgcego do upadtej Katarzyny Majki w wysokosci 4/31
czesci wynosi:
104 352 x 4/31 = 13 465 z}

(stownie: trzynascie tysiecy czterysta szesédziesigt pie¢ ztotych)

9. Wynik koncowy wyceny
Wartos¢ przedmiotu wyceny wynosi: 13 465 zt

(stownie: trzynascie tysiecy czterysta sze$c¢dziesigt pie¢ ztotych)

9.1 Wnioski:

Tak okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej stanowigcej drogi wewnetrzne nie
miesci sie w zakresie cen transakcyjnych uzyskiwanych przy sprzedazy podobnych
nieruchomosci i wykracza poza cene minimalng. Powodem powyzszego jest fakt, iz
przedmiot wyceny posiada gorsze cechy w zestawieniu do nieruchomos$ci podobnych.
Wyceniania nieruchomos¢ stanowi dziatke o waskim niekorzystnym ksztatcie, moggcym by¢
wykorzystanym jedynie jako droga a nie jako dziatka pod zabudowe np. letniskowa. Kolejng
stabg strong przedmiotu wyceny jest bardzo duza, ponad przecietna fgczna powierzchnia
dziatek, ktéra powoduje spadek linowy wartosci 1 m? poza cene minimalng dziatek
sgsiednich.

Wynik wyceny mozna uzna¢ za bardzo bliski cenie mozliwej do osiggniecia w obrocie

wolnorynkowym.
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10. Klauzule

1. Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa i ze
standardami zawodowymi rzeczoznawcéw majatkowych (jako zaleconych do stosowania)

2. Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ wykorzystany do innego celu niz okreslonego
W operacie

3. Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub czesci bez zgody
autora.

4. Autora operatu nie taczg stosunki stuzbowe ani rodzinne z wiascicielem nieruchomosci.

5. Operat szacunkowy zachowuje waznos¢ przez okres 12-stu miesiecy od daty
sporzadzenia.

6. Operat nie stanowi ekspertyzy technicznej przedmiotu wyceny.

7. Autor operatu jest bieglym sgdowym w zakresie zarzgdzania i wyceny nieruchomosciami
przy Sgadzie Okregowym w Koszalinie.

8. Operat nie zawiera podatku VAT.

11. Zalacznik

- wydruk z ksiegi wieczystej nr KW nr KO11/00045214/2
- polisa OC,

pieczec i podpis rzeczoznawcy
Waltcz, 22.03.2023 r.
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